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1BAB I
PENDAHULUAN
1.1. Latar Belakang
Bagi  sebuah  lingkungan  perkotaan,  kehadiran  lingkungan  perumahan  sangatlah
penting  dan  berarti  karena  bagian  terbesar  pembentuk  struktur  ruang  perkotaan
adalah  lingkungan  permukiman. Oleh  karena  itu munculnya  permasalahan  pada
suatu  permukiman  akan menimbulkan  dampak  langsung  terhadap  permasalahan
perkotaan  secara menyeluruh.  Dengan  kata  lain  dapat  disimpulkan  bahwa  baik
atau  buruknya  sistem  perkotaan  dipengaruhi  oleh  baik  buruknya  lingkungan
permukiman.
Perencanaan  sebuah perumahan memegang peranan yang  sangat penting  dalam
pengendalian  laju  pembangunan  agar  berdampak  positif  dan berkesinambungan.
Perencanaan  itu  harus  dilakukan,  dimulai  dari  perencanaan rumah-rumah hingga
perencanaan  lingkungan permukiman dan  ruang perkotaan, bahkan hingga
perencanaan wilayah.
Beberapa tujuan atau harapan developer perumahan secara keseluruhan, baik skala
kecil, menengah, maupun besar, sesungguhnya memiliki tujuan primer yang sama,
yaitu menghasilkan keuntungan, meningkatkan kesejahteraan pemilik usaha,
manajemen dan karyawan, berkembang dan menyediakan produk yang dapat
memenuhi kebutuhan masyarakat. Tujuan mengoptimalkan keuntungan biasanya
dihubungkan dengan skala waktu jangka pendek, yaitu bagaimana mendayagunakan
kapasitas dari suatu perusahaan yang telah tersedia saat ini seoptimal mungkin,
diikuti dengan pengendalian biaya seefektif mungkin, sehingga keuntungan yang
dicapai adalah optimal.
2Pertumbuhan ekonomi Kabupaten Karangayar 5 tahun terakhir dari tahun 2010-2014
rata-rata 5,6%, dengan struktur perekonomian didominasi oleh sektor industri
pengolahan yaitu sebesar 43,98%, dan kecamatan yang paling banyak industri besar
dan sedang adalah Kecamatan Jaten sebanyak 85 unit, dengan jumlah tenaga kerja
21.639 orang (Biro Pusat Statistik Karanganyar, 2010). Kawasan industri yang
banyak terdapat aktivitas manusia untuk bekerja juga mempunyai potensi akan
kebutuhan suatu hunian, karena manusia cenderung akan memilih lokasi hunian yang
dekat dengan tempat ia bekerja. Hal ini membuat Kabupaten Karanganyar terutama di
wilayah Kecamatan Jaten bisa menjadi peluang investasi yang menarik terutama di
bidang Perumahan. Kawasan ini selain menjadi tempat untuk bekerja juga
menawarkan berbagai fasilitas yang lengkap mendukung berbagai aktivitas yang di
inginkan yang berkaitan dengan gaya hidup, misalnya banyak restaurant dan pusat
perbelanjaan.
Semakin bertambahnya jumlah penduduk maka semakin banyak rumah-rumah baru
yang akan dibangun terutama di kota-kota besar. Hal ini yang menjadi dasar bagi
developer untuk mengembangkan bisnis perumahan ini, besarnya peluang bisnis
perumahan di Kabupaten Karanganyar dilirik oleh para developer baik dari dalam
Kabupaten Karanganyar ataupun pengembang dari luar, salah satu developer yang
mengembangkan bisnis perumahan adalah PT. Surya Graha Bhuwana dengan
pembanguan perumahan Tirtasani Residence yang berlokasi di Jl.Solo-Tawangmangu
Km. 11,5 Jati, Jaten, Karanganyar.
Perumahan Tirtasani Residence didirikan di atas luas tanah 3 hektar, dengan jumlah
121 unit, yang terdiri dari tiga tipe rumah, yaitu 50/120, 70/150, 90/225 dengan
masing-masing tipe berjumlah 90, 26, 5. Perumahan Tirtasani Residence didesain
dengan tata ruang rumah tinggal satu lantai yang mengacu pada konsep modern
minimalis tanpa meninggalkan keramahan lingkungan.
3Aspek yang dianalisis pada studi kasus ini mengenai aspek finansial. Studi mengenai
aspek finansial merupakan kunci dari suatu studi kelayakan. Dikatakan demikian,
karena sekalipun aspek lain tergolong layak, jika studi aspek finansial memberikan
hasil yang tidak layak, maka usulan proyek akan ditolak karena tidak meberikan
manfaat ekonomi. Sebagai landasan untuk melakukan analisis kelayakan finansial
pada studi kasus ini dilakukan analisis kelayakan investasi pada perumahan Tirtasani
Residence dengan metode, metode Net Present Value (NPV), Annual Equivalen
(AE), Internal Rate of Return (IRR), Benefit Cost Ratio (BCR), dan Analisis
Sensitivitas. Studi kasus berikutnya berapa besar harga jual minimum setiap rumah
pada perumahan Tirtasani Residence dan menganalisis komposisi optimal dari tipe
rumah yang dibangun di perumahan Tirtasani Residence untuk mendapatkan
keuntungan seoptimal mungkin.
1.2. Rumusan Masalah
Berdasarkan latar belakang masalah di atas maka dapat dikemukakan suatu rumusan
masalah sebagai berikut :
1. Berapa besar biaya pembangunan Perumahan Tirtasani Residence?
2. Berapa besar harga jual minimal setiap unit rumah pada Perumahan Tirtasani
Residence?
3. Apakah investasi pada Perumahan Tirtasani Residence tersebut layak?
4. Apakah komposisi dari tipe rumah yang dibangun pada Perumahan Tirtasani
Residence sudah optimal?
41.3. Batasan Masalah
1. Penelitian dilakukan pada lingkup proyek pembangunan kompleks perumahan
Tirtasani Residence yang berlokasi di Desa Jati, Kecamatan Jaten, Kabupaten
Karanganyar,
2. Perhitungan pendapatan yang diperoleh hanya dari hasil penjualan rumah saja,
3. Penelitian ini dilakukan tanpa memperhitungkan manajemen resiko.
1.4. Tujuan Penelitian
Tujuan dari diadakannya penelitian ini adalah sebagai berikut :
1. Mengetahui besar harga jual minimum untuk setiap unit rumah pada perumahan
Tirtasani Residence.
2. Mengetahui analisis kelayakan investasi menggunakan metode : Net Present Value
(NPV), Annual Equivalen (AE), Internal Rate of Return (IRR), Benefit Cost Ratio
(BCR), dan Analisis Sensitivitas.
3. Mengetahui komposisi optimal dari ketiga tipe rumah yang akan dibangun pada
perumahan Tirtasani Residence.
1.5. Manfaat Penelitian
Manfaat yang diharapkan dari penelitian ini adalah sebagai berikut :
1. Dapat menambah pengetahuan penulis dibidang manajemen proyek, khususnya
mengenai studi kelayakan investasi proyek bisnis perumahan,
2. Penelitian ini dapat dimanfaatkan oleh PT.Surya Graha Bhuwana Selaku pihak
pengembang sebagai suatu acuan untuk mengevaluasi pembangunan Perumahan
Tirtasani Residence.
